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Znalecky posudek ¢€.013/2012

ke zjisténi obvyklé ceny

Nemovitost: Restaurace s fisl. &p. 76, v k.0. Dolni Kamenice, obe€eskéa
Kamenice, na pozemcich pf 111/2, 219, 636/1, 647/1

Objednatel posudku: GRM Insolvence v.o.s.
Vanickova 1070/29
400 01 Usti nad Labem
IC: 28716671
Sp. zn. KSLB 76 INS 11993/2012
Dluznik: ing. Jii Ruzicka, r¢. 640421/2639

Uéel posudku: pro poteby insolvetnihoftizeni
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 3/2008 Sb., kterou se provagi néktera
ustanoveni zakona€. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku, ve zréni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb.,
vyhlasky ¢. 460/2009 Sh., vyhlasky. 364/2010 Sh. a vyhlasky. 387/2011 Sb., podle stavu ke
dni 15. 9. 2012 posudek vypracoval:

Ing. Miroslav Filéegr

403 36 Tisa 434, okr. Usti n. L., tel. 475208081
Posudek obsahuje 13 stran, pliigohy. Objednateli sefpdava ve 2 vyhotovenich.

Usti nad Labem, 23. 9. 2012

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



1. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjistit administrativni a obvyklou cenu nemovitogtd poteby insolvetinihotizeni.

2. Informace o nemovitosti

Jedna se éadovy koncovy objekt, ktery je v KN veden podigpbem vyuZiti jako rodinnyisn a

ve skuténosti je uzivan a zrekonstruovan jako resténiradizeni se zazemim. Je zde rozdil mezi
pravnim stavem a fyzickym stavem objektu. Objektuiévan. K nemovitosti jetzeno zastavni
pravo smluvni pro Volksbank a.s., ze dne 23.6.2@@8s je n&zena exekuce,iizeno zastavni
pravo exekutorské, je vydan exehil piikaz k prodeji nemovitosti, jefizeno zastavni pravo z
rozhodnuti spravniho organu pro F@dn. Tyto skuténosti nejsou promitnuty do obvyklé ceny.

3. Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Prohlidka a zagteni nemovitosti bylo provedeno dne 15. 9. 2012 Féompnosti vlastnika
nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti L\é. 672 ze dne 21.8.2012 k.4. Dolni Kamenice, obleskéa
Kamenice

Kopie katastralni mapy

Kupni smlouva ze dne 25.6.2008

Vlastni Seteni

5. Vlastnické a eviden €ni udaje
Razicka Jii ing. Srehurcina 699/51, Liberec-Stary Harcov, 460 15, 640421/2639

6. Dokumentace a skute €énost

PredloZzené podklady byly porovnany se skotesti a byly zji&ny rozdily. Skutény stav
neodpovida pravnimu stavu, ktery je uveden v katastmovitosti.

7. Obsah posudku

Oddil 1

1) Objekty
a) Restaurace ,U slunce” na &t219
b) Sklad

2) Pozemky
a) Pozemky
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3) Ocerni vynosovym zpisobem podle vyhlasky: 387/2011 Sb.
4) Ocerni vynosovou metodou
5) Ocerni porovnavaci metodou

Oddil 2

1) Pozemky
a) Pozemky



2. Odhad

Popis a umist éni objekt 0, vym éra, hodnoceni a ocen éni

Podklady pro stanoveni koeficientu K:

Okres: Dé&cin
Pocet obyvatel: 5001 — 15 000 obyvatel

Oddil 1

Popisy objekt

1) Objekty

a) Restaurace ,U slunce” na stp. 219
Jedna se #adovy koncovy dm. Jecastén¢ podsklepeny a ma 1. NP a 2. NP. Obvodové zdivo je
cihelné. Stecha je sedlova s plech. krytinou. Oplechovanpjediz Pz pleadin Fasada je vapenna s
nastikem. Vnitrni omitky jsou vapenné. Podlahy jsou s PVC, s dlaZbs koberci. Zdrojem TUV
jsou el. bojlery. Topeni je krbovymi kamny s wymikem. No¥ je provedeno: dlazby, obklady,
komin, topeni, nask fasady. Objekt je napojen na vodovod, kanalizaclektro. Plyn chybi.
StreSni krytina je poSkozena s nutnosti oprav. Olgegtovozovan.
Dispozice:
1. PP - sklepni prostor
1. NP - herna, sal, restaurace, 2x WC, ku¢hghladek
2. NP - sklad, kuchika, sprcha a WC, kancéla

b) Sklad
Jedna se o samostatatojici skladovy objekt. Je &y s plochou $echou. Krytina je zZivina.
Omitky jsou vapenné poSkozenégtasti chybi. Je zavedeno elektro 380/220 V. Je nZjako
sklad.

2) Pozemky

a) Pozemky
Jedna se o rovinné pozemkové parcely napojenémaih Pristupy jsou bez zavad naiegou
komunikaci.



Oddil 2

Popisy objekt

1) Pozemky
a) Pozemky

Ocenéni

Oddil 1

1) Objekty
1.a) Vyhlaska 387/2011 Sb.
l.a.1) Restaurace ,U slunce” na st 219 -8 3

Zatridéni pro potireby oceréni

Budova: H. budovy pro obchod (spdlee stravovani)

Svisla nosné& konstrukcezdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 123 Budovy pro obchod

Kod standardni klasifikace produkce:46.21.14.2..1 budovy pro obchod, prodejny
Koeficient zmény ceny stavby:2,152

Podlazi:
Nazev VySka Zastana plocha
1. PP 2,25m 8,30x3,25 = 26,98 m
1. PP 2,30 m 1,70x1,15 = 1,95 m
1. NP 3,25m 11,90x7,50+16,86%9,60 = 251,41 m
2. NP 2,95m 11,90x7,50 = 89,25 m
Souset: 10,75 m 369,30 M
Praimérné vyska podlazi (PVP): = 3,10 m
Primérné zastagna plocha podlazi (PZP): = 92,33 m
Obestawny prostor (OP):
1. PP 2,25 x 8,30%3,25 = 60,69 ni
1. PP 2,30 x 1,70x1,15 = 4,50 ni
1. NP 3,25 x (11,90%7,50+16,86%9,60) = 816,09 m
2. NP 2,95 x 11,90%7,50 = 263,29 m
zasteSeni 9,60x1,15/2x16,86 = 93,07 nd
Obesta¥ny prostor — celkem = 1237,64m
Vybaveni:

Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady ¥etrg zemnich praci — betonové pasy 6,10 %Standardni



Nazev, popis
2. Svislé konstrukce — 2da
3. Stropy — @ieveéné nosie s podbitim
4. Krov, stecha — sedlova
5. Krytiny sttech — plechové Sablony
6. Klempiské konstrukce — Uplné z pozink. pléch
7. Uprava vnitnich povrcti — vapenné
8. Uprava vijsich povrcli — vapenné omitky s néigem
9. Vnitini obklady keramické — obklady sociiza&ni, kuchys
10. Schody —kwené
11. Dvee — dewné
12. Vrata
13. Okna — #kwena dvojita
14. Povrchy podlah — PVC, dlazba
15. VytagEni — krbova kamna
16. Elektroinstalace — motorova,éseina
17. Bleskosvod — proveden
18. Vnitrni vodovod — teplé a studena voda
19. Vnittni kanalizace — provedena
20. Vnitini plynovod
21. Ohev vody — plyn. kotel
22. Vybaveni kuchyni — standardni
23. Vnitini hygienické vybaveni — standardni
24. Vytahy
25. Ostatni — el. zabezgmni, zvonky, doméaci telefon
26. Instal&ni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby K:

Zakladni koeficient K
Uprava koeficientu K

10. Schody -0,54 x 2,70 %

20. Vnitini plynovod —-0,54 x 1,852 x 0,40 %
24. Vytahy —-0,54 x 1,852 x 1,30 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:

Ocergni:

Z&akladni jednotkové cena (ZC): 2 669 Kg/m?
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9915
Koeficient Ks = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9774
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9684
Polohovy koeficient K X 1,0000
Koeficient znény cen staveb K X 2,1520

Zakladni jednotkova cena upravena: = 5061,47 K/m?
Zakladni cena upravena:1 237,64 mix 5 061,47 K/m?

Vypoéet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 105 roki

Piredpokladana dalSi Zivotnost35 roka
Opotebeni: 100 x 105 / (105 + 35) = 75,000 %

Obj. podil Hodnoceni

15,30 %Standardni
8,10 %Standardni
6,20 %Standardni
2,90 %Standardni
0,60 %Standardni
7,30 %Standardni
3,30 %Standardni
3,20 %Standardni
2,70 %Podstandardni
3,70 %Standardni
0,00 %Neuvazuje se
5,80 %Standardni
3,30 %Standardni
4,80 %Standardni
5,90 %Standardni
0,30 %Standardni
3,20 %Standardni
3,10 %Standardni
0,40 %Nevyskytuje se
2,00 %Standardni
1,90 %Standardni
4,20 %Standardni
1,30 %Nevyskytuje se
4,40 %Standardni
0,00 %Neuvazuje se

1,0000

— 0,0146

— 0,0040

— 0,0130
= 0,9684

6 264 277,73 K
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Odpa:et opotebeni: 6 264 277,73&x 75,000 % -
Cena objektu po odéteni opotirebeni:

4 698 208,3&K
1566 069,43 K

Restaurace ,U slunce” na st@g. 219 — zjiS€na cena: 1566 069,43 K

1l.a.2) Sklad -8 3

Zatridéni pro potireby oceréni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosné konstrukcezdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy sklail nadrze a sila

Kod standardni klasifikace produkce:46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby:2,122

Podlazi:
1.NP
Vyska: 290 m
Zasta¥na plocha: 13,65x3,05 = 41,63 m
Praimérné vyska podlazi (PVP): = 2,90 m
Primérna zastaéna plocha podlazi (PZP): = 41,63 m
Obestawny prostor (OP):
1.NP 2,90 x 13,65%3,05 = 120,73 m
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podilHodnoceni Podil

1. Zaklady ¥etrg zemnich praci — betonové pasy 13,20 %Standardni

2. Svislé konstrukce — 2dé, cihelné 30,40 %Standardni

3. Stropy — | nosie+Hurdisky 13,80 %Standardni

4. Krov, stecha — plocha 7,00 %Standardni

5. Krytiny stech — ¢zké asfaltové pasy 2,90 %Standardni

6. Klempiske konstrukce — GpIné z pozink. pléch 0,70 %Standardni

7. Uprava vnitnich povrcti — vapenné omitky 4,20 %Standardni

8. Uprava vgjSich povrcli — vapenna hladka 2,90 %Podstandardni 60 %

Nevyskytuje se 40 %

9. Vnitini obklady keramické 0,00 %Neuvazuje se
10. Schody 1,80 %Nevyskytuje se
11. Dvee — dewné 2,40 %Standardni
12. Vrata — otevirava 3,00 %Standardni
13. Okna — ocelova jednoducha 3,40 %Podstandardni
14. Povrchy podlah — betonoveé 2,90 %Podstandardni
15. Vytagni 0,00 %Neuvazuje se
16. Elektroinstalace — motorova,éseina 5,80 %Standardni
17. Bleskosvod 0,40 %Nevyskytuje se
18. Vnittni vodovod 0,00 %Neuvazuje se
19. Vnittni kanalizace 0,00 %Neuvazuje se
20. Vnitini plynovod 0,00 %Neuvazuje se



Nazev, popis Obj. podilHodnoceni Podil
21. Okev vody 0,00 %Neuvazuje se
22. Vybaveni kuchyni 0,00 %Neuvazuje se
23. Vnitini hygienické vybaveni 0,00 %Neuvazuje se
24. Vytahy 0,00 %Neuvazuje se
25. Ostatni 5,20 %Nevyskytuje se
26. Instalé&ni prefabrikovand jadra 0,00 %Neuvazuje se

Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K

Zékladni koeficient K
Uprava koeficientu K

8. Uprava vijsich povrcli —0,54 x 2,90 % x 60 %
—0,54 x 1,852 x 2,90 % x 40 %

10. Schody —-0,54 x 1,852 x 1,80 %
13. Okna —0,54 x 3,40 %
14. Povrchy podlah —-0,54 x 2,90 %
17. Bleskosvod —0,54 x 1,852 x 0,40 %
25. Ostatni —-0,54 x 1,852 x 5,20 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K:
Ocergni:
Zakladni jednotkova cena (ZC): 2 231 Ke/m?
Koeficient konstrukce K x 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 1,0785
Koeficient Ks = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 1,0241
Koeficient vybaveni stavby K X 0,8709
Polohovy koeficient K X 1,0000
Koeficient znény cen staveb K X 2,1220
Zakladni jednotkova cena upravena: = 4276,04 K/m?

Zakladni cena upravena:120,73 m x 4 276,04 K/m?

Vypocet opotirebeni linearni metodou:

StaFi: 65 roka

Predpokladana dalSi Zivotnost35 roka
Opotebeni: 100 x 65/ (65 + 35) = 65,000 %
Odpaet opotebeni: 516 246,31 Kx 65,000 %
Cena objektu po odéteni opotiebeni:

Sklad — zjiS&€na cena:

Ceny objekti bez odp@tu opotiebeni:

1) Restaurace ,U slunce” na &t219

2) Sklad
Cena objekti bez odpd@tu opotiebeniéini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

Ceny objekti véetné opoticebeni:
1) Restaurace ,U slunce” na &t219

1,0000

- 0,0094
— 0,0116
- 0,0180
- 0,0184
- 0,0157
— 0,0040
— 0,0520
= 0,8709

516 246,31 K

335 560,10cK

180 686,21 K

180 686,21 K

6264 277,73K

516 246,31 K
6 780 524,04 K
6 780 520,—- K¢

1566 069,43 K



2) Sklad 180 686,21 Kk
Cena objekti véetné opotirebenicini celkem: 1746 755,64 K
Cena po zaokrouhleni: 1746 760,— K¢

1.b) Vécna hodnota podle vyhlasky 387/2011 Sb.
1.b.1) Restaurace ,U slunce” na stph 219 -8 3

Zatridéni pro potireby oceréni

Budova: H. budovy pro obchod (spdlee stravovani)
Svisla nosn& konstrukcezdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 123 Budovy pro obchod
Kod standardni klasifikace produkce:46.21.14.2..1 budovy pro obchod, prodejny
Koeficient zmény ceny stavby:2,152

Pramérna vyska podlazi (PVP):3,10 m

Pramérna zastawna plocha podlazi (PZP):92,33 nj
Obestawny prostor: 1 237,64

Koeficient vybaveni stavby:0,9684

Ocergni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2 669 K¢/m?
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9915
Koeficient Ks = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,9774
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9684
Polohovy koeficient K X 1,0000
Koeficient znény cen staveb K X 2,1520
Zakladni jednotkova cena upravena: = 5061,47 K/m?

Zakladni cena upravena:1 237,64 mx 5 061,47 K/m?

6 264 277,73 K

Vypo¢cet opotirebeni linearni metodou:

Stari: 105 roka

Piedpokladana dalSi Zivotnost35 roka

Opotebeni: 100 x 105 / (105 + 35) = 75,000 %

Odpaset opotebeni: 6 264 277,73&x 75,000 % — 4 698 208,3¢K
Cena objektu po odéteni opotirebeni: 1566 069,43 K

Restaurace ,U slunce” na st@g. 219 — zjiS€na cena: 1566 069,43 K

1.b.2) Sklad —§ 3

Zatridéni pro potireby ocerni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosné konstrukcezdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy sklail nadrze a sila

Kod standardni klasifikace produkce:46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
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Koeficient zmény ceny stavby:2,122

Pramérna vyska podlazi (PVP):2,90 m

Pramérna zastawna plocha podlazi (PZP):41,63 n
Obestawny prostor: 120,73 m

Koeficient vybaveni stavby:0,8709

Ocergni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2 231 Ke/m?
Koeficient konstrukce K X 0,9390
Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 1,0785
Koeficient Ks = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 1,0241
Koeficient vybaveni stavby K X 0,8709
Polohovy koeficient K X 1,0000
Koeficient znény cen staveb K X 2,1220
Zakladni jednotkova cena upravena: = 4 276,04 K/m?

Zakladni cena upravena:120,73 M x 4 276,04 K/m?

Vypoc¢et opotirebeni linearni metodou:

Stéri: 65 roki

Predpokladana dalSi zivotnost35 roka
Opotebeni: 100 x 65 / (65 + 35) = 65,000 %
Odpaset opotebeni: 516 246,31 &x 65,000 %
Cena objektu po odéteni opotirebeni:

Sklad — zjiS&€na cena:

Ceny objekti bez odpd@tu opotiebeni:

1) Restaurace ,U slunce” na &t219

2) Sklad
Cena objekti bez odpd@tu opotiebeniéini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

Ceny objekti véetné opotirebeni:

1) Restaurace ,U slunce” na &t219

2) Sklad
Cena objekti véetné opotirebenicini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

2) Pozemky
2.a) Vyhlaska 387/2011 Sb.
2.a.1) Pozemky —§ 28

516 246,31 K

- 335 560,10¢K

= 180 686,21 K

180 686,21 K

6264 277,73K

516 246,31 K
6 780 524,04 K
6 780 520,— K¢

1566 069,43 K

180 686,21 K
1746 755,64 K
1746 760,— K¢

Zakladni cena za hstavebniho pozemku dle § 28 odstirli 68,79 K.
Cena je ufena podle pism. k): ZC =,& 1,00, kde €= 35 + (5 557 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na @vdesetinna mista), kde 5 557 je&pbobyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zasta#né plochy a nadvdi
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Ur &eni koeficienti pro Gpravu zakladni ceny za M pozemku

Koeficient znény cen staveb K X

Koeficient prodejnosti K (Sklady) X
Jednotkova cena fm?]

Nazev Parce.  Vymera [n¥] zakladni upravena

zasta¥na plocha al11/2 120 68,79 75,3217

nadvai

zasta¥na plocha a219 301 68,79 75,3217

nadvai

Souet: 421

Pozemky — zjiS€na cena:

2.b) Vécna hodnota podle vyhlasky 387/2011 Sb.

2.b.1) Pozemky — § 28
Zakladni cena za hstavebniho pozemku dle § 28 odstirli 68,79 K.

2,122
0,516

Cena K
9 038,60
22 671,83
31 710,43

31710,43 Kk

Cena je ufena podle pism. k): ZC =,& 1,00, kde €= 35 + (5 557 — 1 000) x 0,007414

(zaokrouhleno na évdesetinna mista), kde 5 557 je&pbobyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastatné plochy a nadvdi
Uré&eni koeficienti pro Gpravu zakladni ceny za m pozemku

Koeficient znény cen staveb K X 2,122
Koeficient prodejnosti K X 1,000
Jednotkova cena f{m?]
Nazev Parce. Vymeéra [n¥] zékladni upravena CenadK
zasta¥nd plocha al11/2 120 68,79 145,9724 17 516,69
nadvai
zasta¥nd plocha a219 301 68,79 145,9724 43 937,69
nadvai
Souet: 421 61 454,38
Pozemky — zjiS€na cena: 61 454,38 K
3) Ocereni vynosovym zmsobem podle vyhlasky. 387/2011 Sb.
Roéni najemné:
Vyméra Rani najemné
Kancelaiské plochy:
podkrovi kancelé a sklady se
zazemim 75,86 M 600,— K/m? 45 516,— K¢
Provozni plochy:
1. PP sklep 27,13t 150,— K/m? 4 069,50 K
1. NP restaurace se zazemim 213,43 m 560,— K/m? 119 520,80 K
Provozni plochy celkem: 123 590,30 K

Ro¢ni najemné celkem:

169 106,30 K
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Snizeni ra&niho najemného:

SniZzeni najemného o 40 %: 67 642,52 K
Stavba i pozemek ma stejného vlastnika — najemsgizeo 5 % ceny pozemku

Cena zastainé casti pozemku: 31 710,43%K

SniZzeni najemného ve vysi 5 % z ceny pozemku: + 1528
Odpocet roéniho ndjemného celkem: 69 228,04 K
Vypoéet vynosové ceny:

Upravené roni najemné: 169 106,30¢ 69 228,04 K = 99 878,26 K
Ucel uziti stavby: Nemovitosti pro hromadné ubytovarstravovani

Mira kapitalizace: 8 % / 8,00 %
Cena zjiS€na vynosovym z@sobem (CV): 1248 478,25 K

Stanoveni ceny nemovitosti kombinaci nakladovéhow/nosového zfisobu:

Skupina nemovitosti: D — bez zasadnicktamstabilizovana oblast,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Cena zjistna nakladovym zjsobem bez K(CN):

Vzorec pro vypoet ceny: CV + 0,10 x | CV — CN |

1746 755,64 K

Cena zjiS€na kombinaci nakladového a vynosového figsobu: 1298 305,99 K

4) Ocergni vynosovou metodou
Byly pouzity srovnatelné najmy inzerované mistniealitnimi kanceléemi. Dale byly pouzity jako
podklady informace z vlastni databanky. Nakladylpyevzaty z detnictvi vlastnika.

Vypoéet ceny vynosovym zfisobem

a) Vyméry pronajimanych ploch:

Kancel&ské plochy: m? 75,86
Provozni plochy: m? 240,56
Vyméry celkem: m? 316,42

b) Vynosy z pronajimanych ploch:

Kancel&ské plochy

podkrovi kancelée a 600,00 K x 75,86 M| Kg/rok 45516,
sklady se zazemim

Provozni plochy

1. PP sklep 150,00 Kx 27,13 M| Ke/rok 4 069,5p
1. NP restaurace se 560,00 K x 213,43 m| Kg/rok 119 520,
zazemim 8|O
Provozni plochy celkem K&/rok 123 590,30
Vynosy celkem VC K &/rok 169 106,3D
Dosahovape procento PP % 80.00
pronajmuti

\Vynosy po korekci VCy=VC x PP /100 K ¢&/rok 135 285,04
c) Roéni ndklady na dosazeni pijmi:

Reprodukni cena RC K¢ 3808 676,21
Casové cena C K¢ 952 169,0p
Naklady na provoz RCx 0,20 % K/rok 7617,3p
Naklady na udrzbu RCx 0,40 % K/rok 15 234,7D
Pojis&ni RCx 0,15 % K/rok 5713,00L
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Vyppéet amortizace:
Uroko_va mira pro i 0.0300
amortizaci
E)_aIS| gedpokladana T roki 30
zivotnost
Amortizace C Xia
kapitalizovana na K¢é/rok 20 013,80
zbytkovou Zivotnost (1+i)"—1
Dan z nemovitosti K¢élrok 3225,
Ostatni naklady K¢&/rok 0,—
Ro¢ni naklady celkem Nr K ¢&/rok 51 803,9%
Cisté vynosy V =VCy —Ng K &/rok 83 481,09
d) Vypoéet vynosove hodnoty ¥nou rentou:
Urokova mira i 0,1000
Vynosova hodnota V/i K¢ 834 810,

5) Ocergni porovnavaci metodou
Jedna se o srovnatelné nemovitosti ve stejné netiobmé lokali. Nemovitosti tohoto vyuziti se
obtizré obchoduiji.

Seznam porovnavanych objeki:

Nazev Vychozi cena | Mnozstvi (M)
(VC)
Kmista Kc'asovy Kvybav. Kkoef. RK Knézor znalce Jed nOtkOVé cena Vé-ha (V)
(JO)

Restaurace-penzionGeské Kamenice, Zizkova ul, &y, | 2 450000,— K§ 250,00 n
cast&ne patrovy, ZP 602 fy UP 250 M, pozemek 844 m2

1,00 | 090 | 100 | 0,90 | 0,70 5 556,60 K 1,q

Restaurace-motorest v Markvarticich¢afl prizemni, ZP | 4 100000,— K 500,00
485 nt, UP 500 m, pozemek 2 200 fmcena bez vnihiho

zarizeni
1,00 | 090 | 100 | 0,90 | 0,70 4 649,40 K 1,4
Restaurace Srbska Kamenice, patrownydacaste&ns 2 890000,- K3 889,00

drevény objekt, situovano Ceskosaském Svycarsku, ZP 265
m?, UP 889 M, pozemek 5 225 m2

1,00 | 100 | 100 | 0,90 | 0,65 1 901,74/ K 1,0

kde JC = (VC / M) X (mistax Kéasovyx Kvybav. X Kkoe]‘. RK X Knéxzor znalc):

Minimalni jednotkova cena za’m 1901,74 K
Primérna jednotkova cena z& iy (JC x V) /X V): 4 035,91 K
Maximalni jednotkova cena za&m 5 556,60 K

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m 4 035,91 K
MnozZstvi: 316,42 M
Porovnavaci hodnota: 1277 040- K¢

X
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Oddil 2

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 387/2011 Sb.

1l.a.1) Pozemky - § 28
Zakladni cena za hstavebniho pozemku dle § 28 odstirfi 68,79 K:.
Cena je ufena podle pism. k): ZC =,& 1,00, kde €= 35 + (5 557 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na dvdesetinna mista), kde 5 557 je&pbobyvatel v obci.

§ 28 odst. 2 — Zastatné plochy a nadvdi
Uré&eni koeficienti pro Upravu zakladni ceny za m pozemku

Koeficient znény cen staveb K X 2,155

Koeficient prodejnosti K (Rodinné domy) X 0,967
Jednotkova cena f{m?]

Nazev Parce.  Vymeéra [n¥] zakladni upravena Cena K

zasta¥nd plocha al11/2 120 68,79 143,3504 17 202,05

nadvai

zasta¥nd plocha a219 301 68,79 143,3504 43 148,47

nadvai

Souet: 421 60 350,52

§ 28 odst. 5 — Pozemky zahrad a ostatni plochy
Ur &eni koeficienti pro Gpravu zakladni ceny za M pozemku

Koeficient znény cen staveb K X 2,155
Koeficient prodejnosti K (Rodinné domy) X 0,967
Koeficient Upravy dle §28 odst.5: X 0,400
Jednotkova cena f{m?]
Nazev Parc.  Vymeéra [n¥] zakladni upravena Cena K
zahrada 636/1 436 68,79 57,3402 25 000,33
ostatni plocha jina647/1 129 68,79 57,3402 7 396,89
plocha JFC
Souet: 565 32 397,22
Sowet cen vSech tyf pozemki: = 92 747,74 K
Pozemky — zjiS€na cena: 92 747,74 R

1.b) Vécna hodnota podle vyhlasky 387/2011 Shb.

1.b.1) Pozemky — § 28
Zakladni cena za hstavebniho pozemku dle § 28 odstirii 68,79 K.
Cena je ufena podle pism. k): ZC =,& 1,00, kde €= 35 + (5 557 — 1 000) x 0,007414
(zaokrouhleno na @vdesetinna mista), kde 5 557 je&pbobyvatel v obci.
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§ 28 odst. 2 — Zastatné plochy a nadvdi
Ur &eni koeficienti pro Gpravu zakladni ceny za M pozemku

Koeficient znény cen staveb K X 2,155
Jednotkova cena fm?]

Nazev Parce.  Vymera [n¥] zakladni upravena Cena K

zasta¥na plocha al11/2 120 68,79 148,2425 17 789,10

nadvai

zasta¥na plocha a219 301 68,79 148,2425 44 620,99

nadvai

Souwet: 421 62 410,09

§ 28 odst. 5 — Pozemky zahrad a ostatni plochy

Ur &eni koeficienti pro Gpravu zakladni ceny za M pozemku

Koeficient znény cen staveb K X 2,155

Koeficient Upravy dle §28 odst.5: X 0,400
Jednotkova cena f{m?]

Nazev Parce. Vymeéra [n¥] zékladni upravena CenadK

zahrada 636/1 436 68,79 59,2970 25 853,49

ostatni plocha jina647/1 129 68,79 59,2970 7 649,31

plocha JFC

Souet: 565 33502,80

Souwet cen vSech tyj pozemaki: = 95912,89 K

Pozemky — zjiS€né cena: 95912,89 K
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3. Rekapitulace

Jedné se o nemovitosti na okraji centralniho ¢stitobce. U objektu je v rozporu fyzicky stav se
stavem pravnim, ktery je uveden v KN. Objekigdovy koncovy. Ma poskozenouestni krytinu a
obtizny vstup do sklepa. V objektu je uzivano prkigt 1. NP acést podkrovi. U objektu je obtizné
parkovani pro OA. V lokali je velkd konkurence obdobnychizani. Vzhledem ke konkurenci
v obci bude nemovitostilie obchodovatelné.

Ceny podle cenového ¥edpisu

Cena pozemk 92750,— K

Vynosova hodnota podle vyhlasky 1298310,— K

Celkova cena podle cenovéhoipdpisu

1 391 060,—Kd

Vécna hodnota objekfi podle vyhlasky

1746 760,—K¢d

Vécna hodnota pozemk podle vyhldsky 95 910,— K¢
Stanovena ¥cna hodnota celkem 1842 670,— K&
Vynosova hodnota 834 810,— K¢

Odhad obvyklé ceny: metoda stedni hodnoty

1 338 740,—K¢g

vazeny pramér dle Naegeliho
Cena zjiS€na porovnavacim zmsobem

1 002 790,—Kd
1277 040,—Kd

Obvykla (obecn4, trzni) cena podle odborného odhadenalce

1 100 000,— K¢

Cena slovy: jedenmilionstotisic K

Pozadavek objednavatele:

Najemné voce 2010 a 2011:

Pramérné najemné z celého objektu je odhadnuto ve vySD1000,- K&. Predpoklada se, ze byly

pronajaty vSechny prostory celé nemovitosti.
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4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaegigedou Krajského soudu v Usti nad
Labem, dne 17. 10. 198@j. Spr. 2708/1980, pro zakladni obor ekonomika, édvceny, se
zvlastni specializaci odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod.pp 013/2012 znaleckého deniku. Znglé a nahradu
nakladi Uctuji podle likvidace na zakladdokladu.

V Usti nad Labem, dne 23. 9. 2012

ing. Miroslav Filégr
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5. Seznam p¥Filoh

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Mapa SirSich souvislosti
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